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Richtlinie fiir die Vergabe von Gewerbegrundstiicken fiir das
Gewerbegebiet GutenbergstraBBe in Greven
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Titel: Stadtebaulicher Entwurf (Quelle: Stadt Greven)
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1. Ausgangslage

Mit Beschluss vom 02.03.2022 hat der Rat der Stadt Greven die Verwaltung beauftragt
Vergabekriterien fiir Gewerbegrundstiicke in Greven zu erstellen. Nachfolgende
Richtlinie wurde federfiihrend von der Wirtschaftsforderung Greven (GFW) entwickelt.

Anlass hierfiir ist die nordliche Erweiterung des Gewerbegebietes an der
GutenbergstraBe durch die ca. 29.000 m?* Gewerbefldchen geschaffen werden. Auch
nach der Entwicklung dieses Gewerbegebiets verfiigt die Stadt Greven nur noch Uber
ein begrenztes Angebot an kleinteiligen Gewerbeflachen. Da die Nachfrage nach
Flachen das Angebot voraussichtlich vielfach Gibersteigen wird, wird zukiinftig ein neuer
Ansatz bei der Vergabe von Gewerbegrundstiicken verfolgt. Besonders unter dem
Aspekt des Klima- und Umweltschutzes ist mit dem noch verfligbaren Boden spar- und
sorgsam umzugehen. Aufgrund des Bebauungsplans und den unterschiedlichen
Festsetzungen, insbesondere in Bezug auf die je nach Lage des Grundstlickes
zulassigen Larmkontingente, kdnnen nicht alle Firmen alle Grundstlicke gleichermal3en
beanspruchen.

2. Anwendungsbereich

Der Anwendungsbereich dieser Richtlinie gilt fir das Erweiterungsgebiet
GutenbergstraBe gemaB dem Bebauungsplan 20.4. Nach 6ffentlichem Aufruf kénnen
sich alle Unternehmen auf Grundstlicke des Erweiterungsgebietes der GutenbergstraBe
bewerben. Eine Bewerbung auf ein konkretes Grundstick ist nicht mdglich. Eine
konkrete Zuteilung erfolgt auf Grundlage einer Vergaberangliste (s. Kapitel 4) durch
die Verwaltung.

3. Vergabekriterien

Die Vergabe von Grundstlcken erfolgt in einem zweiteiligen Verfahren. In Schritt 1
werden die Mindestanforderungen anhand sozialer und 6konomischer Kriterien im
Rahmen eines Punkteverfahrens gepriift. Okologische Kriterien finden in diesem Schritt
noch keine Berticksichtigung, weil der Bebauungsplan 20.4 schon hohe 6kologische
Festsetzungen enthalt. Um diejenigen Gewerbebetriebe nicht zu benachteiligen, die
Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus besonders nachhaltig sind, werden
in Schritt 2 6kologische Kriterien als Bonus bewertet. Insgesamt konnen in Schritt 1
maximal 65 Punkte erreicht werden. Um bei der Vergabe berticksichtigt zu werden, sind
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die Mindestpunktzahlen bei den jeweiligen Kriterien oder insgesamt mindestens 40
Punkte zu erreichen.

3.1 Soziale Kriterien

Die sozialen Kriterien bertcksichtigen in unterschiedlicher Gewichtung die
Beschaftigung von Geflichteten und Menschen mit Inklusionshintergrund, die
Branchenzugehdrigkeit sowie die Standortverbundenheit. Erwartet werden bei einer
Maximalpunktzahl von 25 Punkten, mindestens 10 Punkte.

Beschaftigung von Geflichteten  0: 0 Darlegung eines
1. 25 sozialversicherungspflichtigen
>1. 5 Beschéftigungsverhaltnisses,

Angabe zur Art der
Beschéftigung (Vollzeit, etc.)

Anerkannter Inklusionsbetrieb ja 5 Nachweis ist vorzulegen
Branchenzugehorigkeit Handwerk und DL = 5 Grundlage NACE-Codes
Weitere Branchen = 2,5 (Aufteilung nach
Logistik = 0 Wirtschaftszweigen)
*Zuordnung analog zu Anlage 1
Standortverbundenheit Greven =10 Hauptsitz in Greven bzw.
Nachbarschaft = 5 Nachbarschaft (die an Greven
Uberregional = 0 angrenzenden Kommunen)
Erlduterung:

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Greven vermehrt gefliichtete Menschen
aufgenommen. Daraus resultiert zum Teil ein Arbeitskraftepotential. Unternehmen
erhalten Vergabepunkte, wenn sie nachweislich gefliichteten Menschen einen
Arbeitsplatz  in einem sozialversicherungspflichtigen  Beschaftigungsverhaltnis
anbieten. Bei der Anstellung eines Geflichteten bekommen die Unternehmen 2,5
Punkte, sind es mehr als einer, kdnnen finf Punkte erzielt werden. Unter gefliichteten
Menschen im Sinne dieser Richtlinie werden alle Personen mit einem anerkannten
Flichtlings- oder Asylstatus bezeichnet, die seit mind. einem Jahr im Unternehmen
beschaftigt sind und eine Bleibeperspektive haben.
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Ebenso wirkt sich die Beschaftigung von Menschen mit Inklusionshintergrund positiv
auf die Vergabe aus. Unternehmen, die mindestens 30% der Mitarbeiter mit einem
Inklusionshintergrund eingestellt haben und somit offiziell als Inklusionsbetrieb gelten
kdnnen, erhalten 5 Punkte. Ein entsprechender Nachweis ist vorzulegen.

Durch diese beiden Aspekte nimmt die Stadt Greven ihr soziales
Verantwortungsbewusstsein ~ wahr und untermauert die Bedeutung der
Chancengleichheit in der Bevdlkerung.

Aufgrund der derzeitigen  Struktur des Bestandsgebietes mit vielen
Handwerksbetrieben, die vermehrten Anfragen aus den Branchen Handwerk und
Dienstleistungen und die kleinteiligen Grundstiicke werden eine Hochstpunktzahl von
funf Punkten an Firmen aus den beiden genannten Branchen vergeben. Dies hat zudem
den Vorteil, dass der Branchenmix der Stadt Greven weiter gefordert wird. Weitere
Branchen, wie z.B. das produzierende Gewerbe, erhalten 2,5 Punkte. Branchen wie die
Logistik werden auch aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs mit O Punkten bewertet.
Die NACE-Codes beschreiben eine Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008). In
Anlage 1 und Anlage 2 sind zum einen eine komprimierte Fassung mit den
Hauptabschnitten A-U der NACE-Codes dargestellt und den jeweiligen Punkten fur die
Unternehmen aus den jeweiligen Bereichen angegeben. AuBerdem wurden bereits ein
paar Ausnahmen aufgefihrt. Eine ausfuhrliche Darstellung ist der Anlage 2 zu
entnehmen.

Eine Ubersicht der Unternehmen, die in den letzten finf Jahren Interesse an einem
kleinen Gewerbegrundstiick (1.000 - 3.500 m?) in Greven gezeigt haben, macht
deutlich, dass ein GrofBteil der Interessenten aus Greven kommt. Um Uberhaupt noch
den Bedarf der Grevener Unternehmen decken zu kénnen, werden im Rahmen der
Vergabe Unternehmen, die seit mindestens einem Jahr ihren Sitz in Greven haben,
héher bepunktet (10 Punkte). Lediglich an Greven angrenzende Kommunen
(Altenberge, Nordwalde, Emsdetten, Saerbeck, Ladbergen, Telgte, Ostbevern, Miinster)
erhalten 5 Punkte. Expansionswilligen Bestandsunternehmen soll so vorrangig die
Chance gegeben werden, sich am Standort zu erweitern und neue wohnortnahe
Arbeits- und Ausbildungsplatze zu schaffen.
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3.2 Okonomische Kriterien

Bei den o&konomischen Kriterien (Ausbildungsplatze, Arbeitsplatzdichte, Umsatz,
Gewinn) sind maximal 40 Punkte zu erreichen. Hier wird eine Mindestpunktzahl von
20 Punkten erwartet.

Berlicksichtigung finden hier auch die Ausbildungsaktivitditen der Unternehmen. So
erhalten Unternehmen, die ein anerkannter Ausbildungsbetrieb sind und mindestens
pro Ausbildungsjahr einen Auszubildenden beschaftigen bereits 5 Punkte. Bildet das
Unternehmen mehr als einen Auszubildenden aus, erhdlt es 7,5 Punkte. Den
Maximalwert von 10 Punkten erreichen Unternehmen, die mindestens zwei
Auszubildende in zwei unterschiedlichen Ausbildungsberufen beschaftigen.

Im Zuge der Vergabe erhalten Unternehmen, die mdglichst viele hochwertige
Arbeitsplatze in Bezug auf die Grundsticksflache schaffen, eine hohere Punktzahl.
MaBgeblich ist die sog. Vollzeitdquivalente. Hat eine Firma einen Mitarbeiter in Teilzeit
beschaftigt, ist dieser nicht als vollwertiger Arbeitsplatz zu werten. Zugrunde gezogen
wird hier die aktuelle Mitarbeiterzahl in Bezug zur gewtlinschten GrundstlicksgroBe,
basierend auf einer GrundstiicksgréBe von 1.000m?.

Arbeitsplatzdichte (Vollzeitiquivalente Stelle /m? Nutzflache)

a) < 2 Arbeitsplatze / 1.000m? OP
b) 2 Arbeitsplatze / 1.000m? 25P
¢) 3-4 Arbeitsplatze / 1.000m? 5P
d) 5-6 Arbeitsplatze / 1.000m? 75P
e) > 6 Arbeitsplatze / 1.000m? 10P

Mdchte ein Unternehmen ein 1.000m? groBes Grundstiick, besteht aber derzeit nur aus
zwei Mitarbeitern, so erhalt es 2,5 Punkte. Beschaftigt ein Unternehmen 3-4 Mitarbeiter,
so bekommt es 5 Punkte, bei 5-6 Mitarbeitern 7,5 Punkte und bei mehr als 6
Mitarbeitern erhalt das Unternehmen den Maximalwert von 10 Punkten. Kauft ein
Unternehmen 2.000m? und hat 10 Arbeitsplatze, so bekommt es umgerechnet auf die
Arbeitsplatze auf 1.000m? 7,5 Punkte gutgeschrieben. Ergo wird der Maximalwert von
10 Punkten fiir ein 2.000m* groBes Grundstiick erst bei mehr als 12 Mitarbeitern
erreicht. Fur die Berechnung wird der Dreisatz herangezogen.
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Auch die Umsatz- und Gewinnentwicklung der letzten fiinf Jahre werden betrachtet. Je
positiver die Entwicklung, desto hoher die Anzahl der Punkte. Ab 2025 wird das
Jahr 2019 als Referenzjahr herangezogen, um die Corona bedingten Verluste
unbertcksichtigt zu lassen. Je hoher der Gewinn des Unternehmens, desto hoher der
Gewerbesteuerertrag. 5 Punkte erhalten Unternehmen fir eine positive Umsatz- und
Gewinnentwicklung von 5-24,99%. Fir 25-4999 % erhalten Unternehmen
7,5 Punkte und fiir 50 % oder mehr 10 Punkte.

Gesondert betrachtet werden sogenannte Start-ups und Existenzgriinder. Dies sind
Unternehmen, die im Sinne dieser Richtlinie vor weniger als finf Jahren gegriindet
wurden. Start-ups zeichnen sich durch eine innovative Geschéftsidee aus, die ein
Produkt oder eine Dienstleistung inkludieren, die sich noch nicht auf dem Markt
befinden. Dies unterscheidet sich von einer Existenzgriindung, da jede Anmeldung
eines Kleingewerbes bereits den ersten Schritt in die Selbststandigkeit darstellt.

Hier obliegt die Einzelfallentscheidung zur Grundstlicksvergabe dem Bilirgermeister der
Stadt Greven, soweit die Zustandigkeitsordnung eine Beteiligung des HWFA/Rat nicht
erfordert.

4. Vergabeverfahren

Vor Beginn des eigentlichen Vergabeverfahrens werden Aspekte der okologischen
Nachhaltigkeit durch folgende Verankerungen im Bebauungsplan festgesetzt:

e Photovoltaik auf 80 % der Dachflachen

e Extensive Dachbegriinung auf 80 % der Dachflachen

e Fassadenbegriinung bei einer fensterlosen AuBenfassadenlange ab 50 m
e Dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser

e Einfriedung der Grundstiicksgrenzen mit 1,50 m breiten Hecken

Dadurch kommt die Stadt Greven dem politischen Wunsch nach mehr Nachhaltigkeit
in Gewerbegebieten nach. Uber die festgesetzten Aspekte im B-Plan hinaus werden
weitere Okologische Kriterien gesondert betrachtet und ermdglichen dem
Unternehmen einen finanziellen Bonus. Je mehr Punkte aus dem MalBnahmenkatalog
umgesetzt werden, desto héher der Bonus.

Die Abwicklung der Vergabe soll Gber ein zweiteiliges Verfahren realisiert werden,
welches im nachfolgenden Diagramm skizziert wird:
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150  Schritt 1:

151
~
e Grundstlicksanfrage vom Unternehmen
J
)
e Unternehmen erhalt Informationen und bei andauerndem
Interesse Anfragebogen
J
)
e Priifen, ob Mindestpunktzahl aus Schritt 1 der Vergabe
erreicht wird und Erstellung einer Vergaberangliste )
152
153

154  Bei Punktgleichstand auf der Vergaberangliste entscheidet der Biirgermeister tber die
155  Platzierung.

156

157  Schritt 2:

158
~
e Unternehmen und Verwaltung einigen sich auf MaBnahmen
aus dem MalBnahmenkatalog, ggf. mittels Absichtserklarung
_J
)
¢ politische Einbindung und Beratung zum Standortentscheid
¢ Entscheidung des HFWA/Rat
J
)
e \ertragsabschluss und Baubeginn
e Abnahme MaRnahmenkatalog und Riickzahlung
J
159
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4.1 Schritt 1

Im ersten Schritt erhalten alle Unternehmen einen digitalen Erhebungsbogen, welcher
der Wirtschaftsférderung einen ersten Uberblick tiber das Unternehmen erméglicht.

Die erhobenen Grunddaten der Interessenten werden mit den zuvor definierten
Kriterien abgeglichen und plausibilisiert. Abgefragte Grunddaten sind:

e Rechtsform

e Tatigkeits- und Branchenfeld

e Umsatz- und Gewinnentwicklung

e Qualitat und Anzahl der Arbeits- und Ausbildungsplatze

e Arbeitsverhdltnisse mit geflichteten Menschen oder mit Menschen mit
Inklusionshintergrund

e Angaben zum neuen Standort (bendtigte GrundstiicksgroBe, Ausnutzung der
Flachen)

e Grinde fir den Erwerb

Die erhobenen Daten werden in eine Bewertungsmatrix Uberflhrt. Erreicht ein
Unternehmen bei den sozialen und bei den o&konomischen Kriterien die
Mindestpunktzahl, kann in Schritt 2 Gbergegangen werden. Erreicht ein Unternehmen
in einem der beiden Bereiche die Mindestpunktzahl nicht, erhalt es eine schriftliche
Absage. Eine Ausnahme wird gestattet, sofern ein Unternehmen bei der Addition der
Punkte beider Kriterien den Wert von 40 oder mehr erreicht. Das bedeutet zum Beispiel,
dass es bei den sozialen Kriterien mit 5 Punkten den Mindestwert nicht erreicht hat,
jedoch bei den 6konomischen Kriterien den Wert von 35 Punkten erzielt hat. Dies
ermdglicht dem Unternehmen dennoch die Uberfiihrung in Schritt 2.

Schritt 1 wird durch die Erstellung einer Rangliste abgeschlossen, die auf den jeweils
erreichten Punktzahlen der Unternehmen basiert. Diese Rangliste stellt die
Entscheidungsgrundlage fir den Grundstlickskauf dar. Dazu unterbreitet die Stadt
Greven einen konkreten Grundstiicksvergabeplan.
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4.2 Schritt 2

Im zweiten Schritt haben die Unternehmen die Gelegenheit eine Bonuszahlung zu
generieren. Hierfir missen weitere 0©kologische MaBnahmen, die Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehen, anhand des folgenden
MaBnahmenkatalogs umgesetzt werden.

Der endgltige Grundstiickspreis kann erst nach Abschluss der Vergabeleistung fur den
Kanal- und StraBenbau festgelegt werden. Um den Grundstlickspreis zu reduzieren
haben die Unternehmen die Mdéglichkeit aus drei MaBnahmenfeldern zu wahlen. Je
mehr MaBnahmen sie umsetzen, desto hoher ist ein moglicher Bonus. So kann die
Stadt Greven den Unternehmen die Madglichkeit geben, durch eine freiwillige
Umsetzung von okologisch nachhaltigen MaBnahmen eine Forderung zu generieren.

Berticksichtigt werden dabei Komponenten aus den Bereichen Erneuerbare Energien,
Energieeffizienz und Biodiversitat. Die Unternehmen sollen angeregt werden, sich
frihzeitig mit der Nutzung und Konzeption dieser Malnahmen auseinander zu setzen.

Durch die Berlcksichtigung folgender MaBnahmen koénnen entsprechende
Punktzahlen erreicht werden:

1. Warme —und oder Stromspeicher in Abhangigkeit zum Jahresstromverbrauch

Durch den Vergleich zum Jahresstromverbrauch kann gewahrleistet werden,
dass jedes Unternehmen einen fiir sich entsprechenden Speicher je nach
(Energie-)Bedarf  auswahlt. Deckt bspw. der Stromspeicher den
Jahresstrombedarf weniger als 50 % ab, werden 5 Punkte abgezogen. Werden
50-74,99 % abgedeckt, werden 2,5 Punkte abgezogen. Bei mehr als 75 % erfolgt

kein Abzug.

e Keines von beiden: 0 Pkt.
e Warme- oder Stromspeicher: 5 Pkt.
e Warme- und Stromspeicher: 10 Pkt.

2. Blumenwiesen, Blihstreifen, erweiterte Einfriedung mit Hecken, Anpflanzung

von Baumen

Blumenwiesen/ Blihstreifen:
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Grundstiicke kleiner 1.500 m?

e Unternehmen legt < 3 % mit Blumen etc. an: 0 Pkt.
e Bepflanzung von 3 — 6 % der Grundstucksflache: 5 Pkt.
e Bepflanzung von > 6 %: 10 Pkt.

Grundstiicke ab 1.500 m?

e Unternehmen legt < 6 % Blumen etc. an: 0 Pkt.
e Unternehmen bepflanzt 6 -10 % des Grundstlickes: 5 Pkt.
e Unternehmen bepflanzt > 10 % des Grundstlickes: 10 Pkt.

Einfriedung mit Hecken:

e Einfriedung von 2,00 m oder mehr entlang einer Grundstticksseite: 5 Pkt.
e Einfriedung von 2,00 m oder mehr entlang mehrerer
Grundsticksseiten: 10 Pkt.

Anpflanzung von Badumen (Stammumfang 10 - 12cm)

e Pro vier Stellplatze zwei Baume: 5 Pkt.
e Pro vier Stellplatze mehr als zwei Baume: 10 Pkt.

3. Energetische Bauqualitdt der Wohn- und Biirogebaude

e Bauweise nach GEG 2023 im EH 55 Standard: 5 Pkt.
e Bauweise nach GEG 2023 im EH 40 Standard: 10 Pkt.

Um einen finanziellen Bonus zu erhalten, ist eine Mindestpunktzahl von 5 Punkten zu
erreichen. So kann durch die Umsetzung einzelner TeilmaBnahmen schon ein Bonus
durch das Unternehmen erreicht werden. Die Mindestanzahl von 5 Punkten flhrt zu
einem Bonus von 5 €/m? Um einen Bonus von 10 €/m? zu erzielen, sind 15 oder
20 Punkte notwendig. Fir 25 Punkte werden 15 €/m? und fiir 30 Punkte (Maximalwert)
werden 20 €/m? erstattet.

Schritt2 des Verfahrens wird in einem gemeinsamen Termin zwischen
Grundstulcksinteressenten und Verwaltung besprochen. Dem Unternehmen wird nach
9
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259  Vertragsabschluss eine Frist von vier Jahren eingerdumt, um die Umsetzung aller
260 bonusrelevanten MaBnahmen nachzuweisen. Grundsatzlich haben die Unternehmen
261  eine Bauverpflichtung von zwei Jahren.

262

263 5. Ausblick

264  Das Vergabeverfahren fur das Gewerbegebiet Gutenbergstrale wird nach seinem
265  Abschluss evaluiert. In Hinblick auf die ErschlieBung weiterer Gewerbegebiete soll
266  diese Vergaberichtlinie als Grundlage dienen.

10
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267 Anlage 1:

Abschrﬂ Titel ﬂ Kodes ﬂ Punkte ﬂ Ausnahme 1 ﬂ Ausnahme 2 ﬂ Ausnahme 3 ﬂ Punkte (neu) jd
A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 01-03.22.0 0

B Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden 05-09.90.0 0

C Verarbeitendes Gewerbe/ Herstellung von Waren 10-33.20.0 2,510.1-10.12.0  19-19.20.0 23.5-23.69 jeweilsOP
D Energieversorgung 35-35.30.0 5

E Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung 36-39.00.0 0

F Baugewerbe/ Bau 41-43.99.9 5

G Handel; Instandhaltung und Reparatur von KFZ 45-47.99.9 2,5 45.20.2 47-47.99.99 jeweils 0P
H Verkehr und Lagerei 49-53.20.0 0

| Gastgewerbe/ Beherbergung und Gastronomie 55-56.30.9 0

J Information und Kommunikation 58-63.99.0 559.14 hierOP

K Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 64-66.30.0 2,5

L Grundstiicks- und Wohnungswesen 68-68.32.2 0

M Freiberufliche, wissenschaftliche und technische DL 69-75.00.9 5

N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen ~ 77-82.99.9 0 81.3-81.30.9 hier:5P

0 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialverischerung 84-84.30.0 0

P Erziehung und Unterrricht 85-85.60.0 0

Q Gesundheits- und Sozialwesen 86-88.99.0 0

R Kunst, Unterhaltung und Erholung 90-93.29.0 0

S Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 94-96.09.0 0

T Private Haushalte mit Hauspersonal * 97-98.20.0 0

U Exterritoriale Organisationen und Korperschaften 99-99.00.0 0 )
T. *Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen

durch private Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne ausge-
pragten Schwerpunkt (Name des Gesamttitels)

ClL: Schlachten und Fleischverarbeitung = 0 Punkte
C2 Kokerei und Mineraldlverarbeitung = 0 Punkte
C3: Herstellung von Zement, Kalk, Beton und Gips = 0 Punkte
GL: Autowaschanlagen =0 Punkte
G2: Einzelhandel, zentrenrelevante Produkte = 0 Punkte
11 Kino =0Punkte
268 N1: Garten- und Landschaftsbau = 5 Punkte
269
270
271

272 Anlage 2:

273  siehe gesonderte Datei
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